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Medidas contra el sobreendeudamiento de las familias

Santiago Pérez Beltran
Responsable de Plataforma Hipotecaria y asesoria juridica de ADICAE

A continuacion se expone el punto de vista de ADICAE (Asociacién de usuarios de Bancos, Cajas
y Seguros) sobre las medidas para evitar, prevenir y erradicar el sobreendeudamiento de las
familias. Estas medidas, debido a la situacion econdmica de crisis que se vive a nivel mundial,
no deben confundirse con medidas contra los abusos hipotecarios de los ultimos afios
exclusivamente y que son propugnadas, entre otras, nuestra plataforma hipotecaria. ADICAE
lleva casi 20 afios intentando sensibilizar a las familias, a los poderes publicos y a las entidades
de la importancia econdmica y social del problema del sobreendeudamiento, cuestion que, por
otro lado, estd siendo analizada también profudamente a nivel europeo en los ultimos meses.

1. Datos del sobreendeudamiento en Espafia

Ciertamente, los datos econdmicos de los ultimos afios en nuestro pais nos hacen vislumbrar
un negro panorama para las familias espafiolas:

e El endeudamiento familiar ha evolucionado desde el 45% de la renta bruta disponible
de las familias en 1995 al 76'7 % en 2001, hasta llegar al inaceptable y preocupante
143% de 2008. Este sobreendeudamiento estd motivado sin duda por el incremento de
la deuda hipotecaria de las familias.

e Relacionando sobreendeudamiento y situaciones dramaticas familiares, segin datos
del Consejo General del Poder Judicial, las ejecuciones hipotecarias se incrementaran
hasta las 86.681 en 2009 y se prevé que lleguen a 121.006 en 2010. No hay que olvidar
que, tal y como se ve a diario en ADICAE, estas ejecuciones implican en muchos de los
casos la venta de la vivienda familiar, cuando no afecta también a la de algun avalista,
con las connotaciones sociales y humanitarias que ello conlleva.

e El periodo de crisis y la situaciéon de “asfixia” de muchas familias y empresas va a
provocar un aumento del nimero de reclamaciones de cantidad en los juzgados desde
las 984.446 que se estiman para 2009 a 1.146.242 previstas para 2010.
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2. ADICAE y su lucha contra el sobreendeudamiento: histérico de acciones, actos y
publicaciones

Como se ha mencionado anteriormente, ADICAE practicamente desde sus origenes ha venido
tratando el problema del sobreendeudamiento de los consumidores y fruto de ello son las
siguientes actuaciones:

e Afio 2002: Publicacién del Libro “El sobreendeudamiento de las familias, propuesta
normativa para el ordenamiento juridico espafiol”.

e Afio 2003: Grupo socialista: Proposicion Ley Sobreendeudamiento Familiar e
incorporacién a programa electoral (ADICAE consiguid que se incluyera este punto en
su programa y acabd siendo una promesa olvidada cuando accedié al Gobierno).

e Afo 2004: Publicaciéon del libro “El sobreendeudamiento de los consumidores: guia de
mediadores”

e Simposiums monograficos: Valencia (2002), Extremadura (2004), Galicia (2005)

e 2005: Proyecto Internacional Foro permanente (Alemania, Grecia, Italia)

e Proyecto 2008: Hipotecas. Estudio realidad crédito en Espafia.

e Afo 2008: Seminario ECDN (European Consumer Debt Network) en Madrid.

e Regulacion servicios intermediacién de crédito (no financiero)

e 2009: Dictamen CCU sobreendeudamiento de las familias

3. Una importante dimension del sobreendeudamiento: La “crisis hipotecaria” de los
hogares

Resulta evidente que la situacion de crisis econdmica mundial puede notarse aun mas en
Espafa debido a una serie de condicionantes como son el aumento del desempleo, bajos
salarios, etc. Sin embargo, un rasgo muy caracteristico de nuestra crisis viene dado porque ha
venido agravada por la brutal “crisis hipotecaria” que ha asolado a los hogares. A continuacién
se exponen unas cifras que acreditan el peso de la explosion de la burbuja inmobiliaria en la
economia familiar:

a) Los datos de la construccion de vivienda nueva en Espafia: se cuenta con 18 viviendas por
cada 1.000 habitantes, frente a una media europea de 5,7. Se podria decir que nuestra
economia es muy particular por la importancia “inducida” que se ha ido inculcando a los
consumidores al respecto de la propiedad de inmuebles (cultura del ladrillo).

b) A esta tendencia hay que unirle el incremento del valor de los pisos desde el afio 1997, que
lleva aparejada una clara sobrevaloracidn de los mismos conforme a su valor real. Estos datos
muestran el incremento y la sobrevaloracién referidas: en 1997 el precio del m2 era de 702,8
euros, en 2007 el precié ascendié a 2.085,5 euros/m2 , segln fuentes del Ministerio de la
Vivienda. La sobrevaloraciéon, segin e. Informe Anual 2004 del Banco de Espaia se situd en
torno al 35%.
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Las causas que, al margen de estos datos, han instaurado este problema en la sociedad
espanola y agravado sus consecuencias para las familias son:

e La propia politica de vivienda adoptada desde los poderes publicos. Estos han
fomentado la propiedad en lugar de otras opciones, lo que ha beneficiado sin duda a
Bancos y Cajas de Ahorro que se han revelado como el instrumento imprescindible
para obtener la financiacién necesaria.

e Los bajos tipos de interés han animado aun mas a los consumidores a sumergirse en
situaciones de endeudamiento.

e El abuso de crédito por bancos y cajas, que han concedido crédito a consumidores por
encima de sus posibilidades y no sélo eso, sino que también se han excedido su
capacidad real de dar crédito, lo que ha conllevado el aumento exponencial de la
morosidad y las dificultades en tiempo de crisis, debido a la explosion de la burbuja
inmobiliaria.

Podria decirse que “el piso tiré del crédito y el crédito del piso”. La subida de precios presiond
sobre el crédito exigiendo mayor capacidad de endeudamiento y mas garantias bancarias, e
incluso en la ultima fase se concedieron créditos, sobre todo a personas inmigrantes, sin las
debidas garantias y aunque las entidades tuvieran claro que las viviendas no cubrian el capital
que prestaban. Este clima propicié el recurso desesperado a créditos “rapidos” y
reunificadoras, que de nuevo camparon a sus anchas sin regulacion ni control por el sistema
financiero espafiol, hasta que cayeron asfixiadas por la crisis del propio crédito del que tanto
dependian.

La subida de tipos ademas ha agravado lo que es ya un problema estructural de por si. El
sistema ”se sostenia”, al menos de forma aparente, mientras hubiera crédito y no aumentase la
morosidad. Sin embargo la crisis econédmica y la precaria situacién del empleo ha provocado
que las familias no hayan podido continuar con esta serie de esfuerzos que habian venido
realizando en los ultimos afios y hayan quedado completamente “exprimidas y asfixiadas” al
borde del abismo. Los datos de la subida del euribor y las cuotas hipotecarias son los
siguientes: la subida de tipos del euribor fue de 2,20 en septiembre 2005; de 4,72 en
septiembre 2007; y de 5,36 en julio 2008. Esto significa un incremento de la cuota mensual de
un préstamo medio de 25 afos de 552 euros en septiembre 2004 y de 867 euros en junio 2007.

¢Qué soluciones se adoptaron en un primer momento en el que no era tan palpable la
explosion de la burbuja inmobiliaria y mas bien se intuia? Pues bien las entidades optaron por
interpretar a su manera los efectos de esta crisis hipotecaria larvada y a punto de estallar
definitivamente y ofrecieron a los consumidores refinanciaciones, y soluciones “téxicas” como
ampliaciones de plazos hasta 50 afios, periodos de carencia, hipotecas de cuota creciente.
Mientras, la necesaria reforma de Ley del Mercado Hipotecario se limitaba a crear nueva
formulas de hipotecas recargables y abiertas que permitian dar una vuelta de tuerca mas a la
ya dificil situacién financiera y econdmica de los consumidores y sus familias.
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4. Plataforma Hipotecaria de ADICAE

En 2007 y a la vista de esta situacién ADICAE cred la denominada Plataforma Hipotecaria para
dar cabida a todo tipo de situaciones, consultas y reclamaciones de los usuarios sobre los
productos hipotecarios. La incipiente crisis, negada desde las autoridades una y otra vez,
comenzaba a sacar a flote las miserias de la operativa bancaria en la concesién de hipotecas,
los clausulados y practicas abusivas y las dificultades de muchas familias para llegar a fin de
mes y pagar la cuota de su hipoteca.

Desde su creacion la plataforma ha atendido a mas de 40.000 personas y ha presentado mas
de 10.000 reclamaciones por malas practicas de las entidades. Pero los objetivos de la
plataforma no quedan ahi y ademads de atender a los usuarios en sus reclamaciones se busca
un triple objetivo:

e Reivindicar medidas de urgencia para sanear el sobreendeudamiento
e Apoyar, asesorar y orientar a los hipotecados con problemas de endeudamiento.
e Agrupar a los afectados en comité de movilizacion.

La intensa actividad de todos estos meses ha permitido detectar auténticos nuevos abusos por
parte de las entidades financieras, tanto en la concesién de los préstamos, como en las
clausulas que los documentan.

5. Malas practicas y abusos en la comercializacion

En primer lugar, un estudio del afio 2008 de ADICAE, sobre la realidad del crédito en Espaiia
puso de manifiesto y demostré lo engaiioso y agresivo de la publicidad relacionada con los
préstamos. Por entonces el objetivo de las entidades era captar clientes a cualquier precio.
Hacer sentir al consumidor una falsa necesidad de que necesitaba comprarse una casa (o
cambiar la que ya tenia) y que el banco podia hacer cumplir su suefio. Esa publicidad no incluia
la TAE! para calcular el coste econdémico del préstamo y poder comparar ofertas, tal y como
exige la legislacién, ni habia pasado por el Banco de Espafia cuando tenia contenidos
econdmicos en un 90% de los casos, a pesar de exigirlo la legislacion.

De igual forma, los propios productos que se comercializaron antes y después de la reforma de
la Ley del Mercado hipotecario (hipotecas revolving, crecientes, plazos largos, 120% del valor
de tasacidén) han agravado la situacion de muchos consumidores y aun mas cuando se
comercializan con productos vinculados no deseados como seguros de vida, hogar, depdsitos
de desempleo, etc.

! La Tasa Anual Equivalente incluye ademés del interés nominal otros gastos como los originados por
comisiones, y por lo tanto es mucho més precisa para saber el coste o beneficio de la operacion.
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Ese mismo estudio de ADICAE demostré que casi la mitad de las entidades por norma general
no entregaban ni folleto informativo del préstamo, ni oferta vinculante si se solicitaba por el
consumidor; es decir, que el consumidor contrataba practicamente “a ciegas”, guiado por la
publicidad, engafiosa, y por las informaciones del comercial de la entidad, al que muchos se
lamentan ahora de haber hecho caso.

Un ejemplo muy tipico en nuestras asesorias es el de aquellos consumidores que, aun no
“engullidos” por su producto hipotecario pretendian cambiar de producto mediante la figura
de la subrogacion. Su sorpresa llegaba cuando veiamos que la entidad les habia colocado un

“crédito hipotecario” en lugar del “préstamo hipotecario” y en este supuesto no podian
acogerse a esta figura de la subrogacién, quedando a merced de la entidad y, por supuesto, sin

saberlo y sin haberlo solicitado.

6. Abusos en las escrituras de préstamo

Pero los abusos no acaban en los momentos previos a la contratacién, sino que muchas
practicas abusivas han sido incorporadas al contrato por las entidades, pasando el control de
notarios y registradores y formando lo que podemos denominar sin lugar a dudas auténticas
“cladsulas abusivas”.

La existencia e imposicidon de estas clausulas ha venido motivada entre otros factores por la
falta de control del Banco de Espaina de los contratos de préstamo realizado por las entidades,
por los incumplimientos de los derechos de eleccidon de notario y revisién de la escritura con
antelacién suficiente que tiene el consumidor, y por ultimo por la manga ancha que han
demostrado notarios y registradores al “dejar pasar” e inscribir unos clausulados que deberian
ser rechazados en virtud de la normativa vigente.

Los ejemplos mds claros son los siguientes:

-Clausulas techo y suelo: El tipo de interés puede llegar hasta el 14% pero no bajar de
un 5%.

-Productos de inversion vinculados al préstamo hipotecario

-Interpretaciones oscuras, ambigias e interesadas de la clatsula de revisidn del tipo de

interés

-Vencimiento anticipado del préstamo por incumplimientos insignificantes del
consumidor, etc.

7. Llalegislacion “remata” al consumidor

Cuando el consumidor ya ha tenido la desgracia de verse atrapado en un producto “téxico”, y
quizd algun avalista familiar de paso también, y con una vivienda que no cubre en muchos
casos el 60% del valor de la deuda con la excusa de la bajada del valor de la vivienda, seria de
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esperar que la legislacidon en vigor tratara de matizar y mejorar esta posicion de superioridad
de la entidad y de subordinacién del consumidor; nada mas lejos de la realidad.

Nuestra legislacién prevé, art. 131 de la Ley Hipotecaria, una ejecucion hipotecaria fulminante.
El hipotecado ademds debe tener claro que cuando su caso entra en un juzgado, la deuda se
incrementa automaticamente con intereses y costas. De esta deuda responde con la vivienda,
la de sus avalistas pero también con todos sus bienes presentes y futuros. Se ha dado el caso ya
de personas a las que se les ha ejecutado su vivienda, y la de un avalista y adn asi ha visto su
ndémina embargada para pagar al diferencia que quedaba por pagar del préstamo. Esto no es
una mera depreciacién de la vivienda ¢quién consintié que se dieran estos tipos de préstamos
y se adulteraran tanto las tasaciones?

Otra perla de nuestra legislaciéon, aiun mas llamativa en nuestra situacion econdmica y de
explosién de burbuja inmobiliaria, la constituye la posibilidad de que las entidades, si el bien
hipotecado baja un 20% su valoracién (¢quién controla este descenso y la tasacion?), pueda
pedir al deudor la ampliacién de garantias a otros bienes o incluso la cancelacidn del préstamo
(art. 9 Ley Hipotecaria). Habra que estar atentos a la interpretacion y ejecucién en su caso de
esta medida por parte de las entidades.

Nada se controla ni dice sobre los tipos usurarios, que se introducen en primeras
contrataciones pero también sobre todo a la hora de renegociaciones de deuda o en intereses
de mora, que tan tristemente de moda estan en el momento actual. La Ley de Usura es del afio
1908 y debe ser actualizada y hecha efectiva ya que es muy genérica en el momento actual.

8. La legislacién actual no esta pensada para los consumidores y mas en un contexto como
el actual

Al llegar el momento de sufrir una reclamacién por impago, generalmente de una cuota de la
hipoteca, precisamente en estas situaciones limite, es cuando el consumidor puede comprobar,
mas bien sufrir en sus propias carnes, que ni la legislaciéon civil, ni la financiera ni la procesal
estan pensadas para defender sus intereses legitimos. Y es que, en caso de impago de cuotas
de préstamo hipotecario, la normativa apenas permite soluciones que no sean el pago de la
deuda - incrementada con intereses y costas- o de lo contrario se embarga y vende la vivienda
familiar. Gracias a la iniciativa de ADICAE, se consiguid instaurar la figura de la “rehabilitaciéon
hipotecaria”, por la que el consumidor puede salvarse si paga las cuotas que debe, ademas de
los intereses y las costas. Sin embargo, no es una solucion muy brillante porque si el
consumidor hubiese tenido ese dinero, ya lo habria utilizado en pagar las cuotas a tiempo.

Si todavia no ha habido impago, el consumidor podria incluso valorar la opcién de subrogarse
en otro préstamo hipotecario mas favorable, pero no parece una opcion muy factible dadas las
restricciones al crédito que existen en la totalidad de entidades actualmente.

Las coyuntura de crisis hace que a las asesorias de ADICAE, acudan numerosas personas que ya
han incurrido en impagos. La solucidn en este caso pasa por negociaciones con la propia

Observatori DESC, septiembre de 2009 Pagina 6
www.descweb.org



EJECUCIONES HIPOTECARIAS Y DERECHO A LA VIVIENDA:
ESTRATEGIAS JURIDICAS FRENTE A LA INSOLVENCIA FAMILIAR

entidad bancaria, entidad que ya cometeia practicas irregulares o abusivas con nosotros en el
pasado. En estas negociaciones el banco, sin perder garantias, por supuesto, normalmente dard
periodos de carencia o aplazard la deuda, a costa de empeorar a medio-largo plazo las
condiciones econémicas del préstamo para el consumidor.

Por ultimo, una ultima via que estd siendo utilizada de forma recurrente por los consumidores
es la denominada dacién en pago. Esta figura atipica, no regulada del ordenamiento juridico,
consiste en entregar la vivienda al acreedor del préstamo, es decir a la entidad, a cambio de
cancelar la deuda. Pues bien, muchas entidades han aprovechado el vacio de regulacién de
estas operaciones para imponer daciones en pago PARCIALES, esto es, que aunque el
consumidor entregue su vivienda al banco debera seguir pagando por lo que quede pendiente
debido a la pérdida de valor de la vivienda. Esta figura debe ser regulada cuanto antes para
evitar futuros abusos y dar la seguridad al consumidor de que al menos si se queda sin vivienda
tendrd saldada completamente la deuda.

9. Las medidas aprobadas hasta ahora son claramente insuficientes

Con todas las organizaciones sociales y asociaciones especializadas como ADICAE reclamando
de los poderes publicos una accidén firme y decidida, que bien podria ser la aprobacion de una
ley contra el sobreendeudamiento, las medidas que se han aprobado hasta ahora por el
Gobierno son claramente insuficientes:

e Ampliacién del plazo de la hipoteca sin coste: Esta medida es parcial, poco apropiada
puesto que encarece el coste total del préstamo y ademas no ha sido puesto en
marcha.

e Moratoria del Gobierno de dos afios en el pago del préstamo para los trabajadores en
paro y en unas circunstancias determinadas: Esta medida con muchos puntos oscuros
en su aplicacién apenas ha sido concedida a un centenar de ciudadanos, a pesar de la
multitud de consumidores que la han solicitado.

Mientras tanto las entidades financieras son, para mal en este caso, la tabla de salvacién de los
consumidores; asi pues, dependiendo de las necesidades coyunturales de los propios bancos o
cajas, se mostraran mas o menos receptivos a la negociacidn, que en ningun caso es sencilla y
acaba con la imposicién de diferenciales mas altos, nuevos productos vinculados, etc.

10. ¢Qué hace falta para superar la situacion?

Algunas medidas ya se han ido apuntando pero en primer lugar seria necesaria una
interlocucion con las Asociaciones de Consumidores. Un buen punto de partida puede ser el
documento aprobado por el Consejo de Consumidores y Usuarios con medidas para mejorar la
situacion de los consumidores en época de crisis y que estd empezando a encontrar apoyos
entre las organizaciones sociales una vez que se ha procedido a su difusion.
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Otras propuestas del Consejo de Consumidores y Usuarios y de ADICAE son la paralizacién de
inmediata de embargos que hayan sido solicitados por entidades que reciban ayudas. También
es necesaria una ley para sanear y reordenar las deudas de los consumidores, actualizar la ley
de Usura y modificar la ley hipotecaria. Por ultimo se propone la regulacidn de figuras como la
de la “dacidn en pago” para evitar que continle la concatenacion de abusos, maxime en un
momento critico para la situacidn de la familia como es el de la pérdida de la vivienda familiar.

En concreto ADICAE propone las siguientes medidas en el ambito hipotecario:

e Obligacidon para las entidades que han solicitado ayudas al Gobierno de acceder a las
ampliaciones de plazo que soliciten los consumidores.

e Actualizacién y reforma del art. 131 de la Ley Hipotecaria

e Garantias para los consumidores en los procedimientos de embargos hipotecarios y
crediticios de las familias como pueden ser.

e Adaptar el art. 11 Ley Venta a Plazos de Bienes Muebles y el art. 1244 del Cédigo Civil

e Conciliacién previa obligatoria en la que participarian representantes de los
consumidores y de la entidad para discutir, negociar la deuda y la situacion del deudor-
consumidor.

e Medidas para la inmediata translaciéon de las bajadas de tipos de interés del banco
central europeo a los créditos de interés variable.

e Lineas de créditos puente destinados a la rehabilitacién de la hipoteca.

Por ultimo, ADICAE propone las siguientes medidas en la lucha contra el sobreendeudamiento:

e La primeray mas clara es la aprobacidn definitiva de una Ley de Sobreendeudamiento
familiar.

e La aprobacion de esta normativa conllevaria la adopcidn de otras medidas y reformas
como la limitacion de la posibilidad de contratar bienes y servicios si no se paga en
efectivo una parte de los mismos y la creacion de periodos de reflexion en los
contratos.

e En el momento presente una buena arma contra el sobreendeudamiento seria
impulsar la obtencion de préstamos a cuenta de prestaciones futuras de los planes y
fondos de pensiones.

e Creacion de unidades de sobreendeudamiento por parte de las CCAA para que con
caracter previo a la via judicial, las asociaciones de consumidores puedan asesorar a los
consumidores acerca de su situacion y mediar ante la entidad sobre posibles
soluciones a adoptar.

e Promover entre los consumidores y la sociedad civil la educacién financiera suficiente
gue evite situaciones como la actuales en el futuro.

e Control de la publicidad financiera y no financiera tanto a nivel normativo como a base
de inspecciones de tipo administrativo.

e Incentivar el ahorro y fomentar el crédito responsable entre los consumidores y la
sociedad civil, a pesar de los serios reveses en forma de fraude que estd sufriendo en
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los ultimos afios.
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